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E8_A1_8D_E4_BA_AE__c122_486096.htm 【摘要】 我国《物

权法》生效以后，我国还需要其他大量的物权立法活动实施

这部法律设立的一些规则，实现它追求的一些立法目标。

2007年10月1日，我国《物权法》将正式实施。本人曾经讲授

《民法》课程五遍，对我国物权法律体系有浓厚的感情，也

有很多复杂的认知、预期。无论如何，我们认为《物权法》

是我国建国以来最重大的立法事件之一。它是我国老一代法

学权威们集体劳动和智慧的结晶。以这部法律为起点，我国

将构建一个更加复杂、精细的物权法律体系。 结合《物权法

》法条和我国社会发展实践，我们认为我国《物权法》实施

后的从属立法工作将延续很多年，更多的部门和专家将参与

这个工作。而且，由于触及更加深层的利益关系，这个立法

工作将更加艰巨。 今萃取几个例子，予以说明： 一、物权的

种类和内容 该法第五条规定，物权的种类和内容，由法律规

定。我国有很多财产关系应否通过物权法予以保护，这需要

我国通过后续立法来规定。例如，采矿权、沿海滩涂使用权

、荒山荒地使用权等要否作为不动产物权进行统一登记？要

否延长该类物权的期限，或者建立无限期自动背书延长制度

？不动产物权证书的设立、发放、管理应否遵循特定的程序

？不动产物权的权利人可以通过何种法律程序制约相邻关系

人的物权行为？这些问题都非常重要。 例如，采矿权如果不

能纳入《物权法》的不动产法律体系，其变更、流转会存在

很大的法律风险。如果仅仅向私人提供有限期的采矿权，这



也会导致资源滥用、环境污染。 尤其荒山荒地，为了保障开

发人的利益，我国是否可以向私人发售900年或者永久的使用

权，这也值得未来新的物权立法予以关注。 不动产物权证书

的设立、发放、管理方面，我国也存在很多法律漏洞。例如

，有次，我们到银行领房产证，办公室开着门但是没人，桌

子上堆着几十本房产证。等了很久，来了一位领导，翻了半

天，找出我那一本，签了几个字，就让我把证书领走了。还

有很多例子，租房客、房产人的亲属背着权利人把房屋卖掉

。这些例子表明，我国对物权的管理还存在很多漏洞。 现在

，相邻关系人之间有很多纠纷，但是得不到法律的救济。例

如，三十层的楼，十楼的业主为了让房间通透，打掉了楼内

全部隔离、承重墙壁，让楼上几十层的人悬空在四面边墙上

。楼上的相邻关系人找物业公司，物业公司推托着什么也不

解决，找十楼的业主，人家置之不理。这种情况怎么办？房

子即使修好墙，也不像原来那么结实了。十楼业主的行为给

楼上业主们造成的损失可能达数百万、数千万元。这个损失

谁来承担？十楼业主说，他拒绝修墙，即使修，他也没钱，

需要楼上业主给二十万元来修墙。物业公司说，它没有权利

去查房，没有能力监控十楼业主的破坏行为，说它没有赔偿

能力。楼上业主们互相推托，没有哪家愿意掏钱修墙。于是

，二十八层的业主把纠纷诉到法院，要求恢复原装，赔偿损

失??二十八层业主说自己的房子贬值了，要求赔偿200万元。

这可怎么办？ 总之，就这个《物权法》第五条还需要很多新

的法规来完善。 二、物权的设立、变更、转让和消灭 该法第

九条规定，不动产物权的设立、变更、转让和消灭，经依法

登记，发生效力；未经登记，不发生效力，但法律另有规定



的除外。哪些是例外，这要搞清楚，否则大家都说自己是例

外，这就麻烦了。受第九条约束的不动产应该至少包括土地

使用权、房产所有权等基本的不动产物权，可能例外的物权

要大体有所限定，不能让各部门、新规章随意设立各种例外

。总之，这些都需要新法规明确予以规定。 该法第十条第二

款规定，国家对不动产实行统一登记制度。统一登记的范围

、登记机构和登记办法，由法律、行政法规规定。这个法条

操作起来非常复杂，会触动很多部门的利益，更需要很多部

门的配合。总之，它需要很多切实可行的新法规来支撑。搞

不好，可能让物权登记管理关系更加混乱、模糊。 该法第十

三条规定了登记机关不能从事的一些行为。在现有体制下，

我国行政权力膨胀、行政人员增加、行政开支增长、行政能

力扩张的趋势都不可遏制。税外行政收费的名目千变万化，

收费类型和总额都会持续增长。不动产登记机关如果是行政

单位，或者行政事业单位，它就天生具有编造收费类型，增

加收费总额的本能。即使通过法规有限遏制单位的收费欲望

，其工作人员也会通过各种途径寻租，为物权人、利害关系

人带来各种不便。 该法第十八条规定，权利人、利害关系人

可以申请查询、复制登记资料，登记机构应当提供。 第十九

条规定，权利人、利害关系人认为不动产登记簿记载的事项

错误的，可以申请更正登记。不动产登记簿记载的权利人书

面同意更正或者有证据证明登记确有错误的，登记机构应当

予以更正。 这些规定看起来简单、可行，但是操作起来可能

非常困难。例如，登记机关可能让权利人出示身份证明、物

业公司的证明、公安局的证明。利害关系人就更难了。哪些

人才算利害关系人？要哪些证明材料？例如，一个想买房的



人，去查登记簿，凭什么去查？身份证？购房合同？权利人

修改登记簿内容是否需要缴费？缴多少费？带什么证明材料

去实施修改？登记机关怎么核实修改、登记内容的真假？ 该

法规定的利害关系人异议制度、预告登记制度等也存在很多

操作性难题，需要新的立法予以澄清，使未来的操作内容被

限定在合理的限度之内，使之不违背《物权法》立法的本意

。 该法对一些重大的不动产法律关系没有明确的规定。例如

，该法第一百四十九条规定，住宅建设用地使用权期间届满

的，自动续期。但是续期缴费的行政、社会成本很高，也会

影响社会稳定。我们建议免费、一次性、永久续期，使住宅

建设用地使用权永久归私人所有。这将是一个较大的立法突

破。 该法条第二款规定，非住宅建设用地使用权期间届满后

的续期，依照法律规定办理。该土地上的房屋及其他不动产

的归属，有约定的，按照约定；没有约定或者约定不明确的

，依照法律、行政法规的规定办理。对非住宅建设用地的使

用权，我们建议也免费、一次性、永久续期。这些规定可以

极大地促进社会稳定，使我国党和政府的威信极大地提高，

同时极大地提高党和政府的执政能力。 让行政管理工作，乃

至合理限度内的政治寻租永远和土地等基本的自然资源脱离

关系，这是我国经济、政治体制进步的一大表现。市场经济

的一大支柱就是私有产权。稳定、独立、广泛的私有产权从

动产扩展到土地、矿产、山地、林地、滩涂、房屋、地上固

着物等不动产，这是市场经济向更高层次发展的基础和保障

。 我国封建社会经济、政治生活的核心内容就是摆弄土地，

主要是在不稳定的土地产权上搞反反复复的初始配置和非市

场化流转。这是我国封建社会在制度、文化层面没有什么突



破性进步的根本原因。 每次我们到雪山、草地瞻仰红军长征

走过的道路，面对红军走过的那片大好河山，我们便对中国

共产党心生敬畏和期待。我们党一定会带领中国人民向市场

经济的更高层面迈进。让利于民，藏富于民，让人民得自由

并努力保护人民的自由，这会是党和政府更高的追求。在物

权关系上，党和政府完全有气魄，有能力作出上述政策调整

。 当然，有些人认为，国家应该保留从民间募集资金的行政

能力、资源，以应对一些不时只需，例如战争、自然灾害、

社会保障等。从美国的经验看，战争债券可以募集的资金更

多。一旦发生战争，我国完全有能力通过其他途径募集资金

，不需要通过土地出让金增加收入。对重大自然灾害，我国

无非有两种：南方发大水，北方来大旱。三峡工程、南水北

调等工程基本可以消除南方发大水的风险。在北方地区，通

过引渤海水到内蒙建造大型盐水湖，我国可以改变北方生态

。此外，海水淡化、南水北调等也可以避免北方发生重大旱

情。对于社会保障，我国完全可以通过其他途径募集必要的

资金，不指望这点土地出让金。 总之，我国《物权法》生效

以后，我国还需要其他大量的物权立法活动实施这部法律设

立的一些规则，实现它追求的一些立法目标。 100Test 下载频

道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问

www.100test.com 


